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Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB

gefasst am 17.09.2019 und im Amtsblatt Nr. 62/2019
bekannt gemacht am 12.11.2019 /;r

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

gefasst am 21.12.2020

Forheim, den 2.12.

£/

Andreas Bruckmeler 1 Burgermelsfex\,;;‘,f ’

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Durchgefiihrt vom 18.11.2019 bis 20.12.2019
Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
am 12.11.2019 im Amtsblatt Nr. 62/2019

Forheim, den 1/;3

Andreas Bruckmener 1. Burgermeister

In Kraft getreten gem. § 10 Abs. 3 BauGB
,212020

Durch Bekanntmachung im Amtsblatt N
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Andreas Bruckmeier, 1. Burgermeister

Erneuter Billigungsbeschluss
gefasst am 11.11.2020 und

Erneute Offentliche Auslegung
nach § 4a Abs. 3 BauGB

Durchgefiihrt vom 03.12.2020 bis 17.12.2020
Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
am 26.11.2020 im Amtsblatt Nr. 87/2020
Forheim, den 30. 11 2020

f o)

Andreas Bruckmeler 1Burgerme|ster .................

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungs-
plans mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen
Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
21.12.2020 ubereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit maigebenden Verfahrensvor-
schriften beachtet wurden.

Forheim, den

Andreas Bruckmeier, 1. Burgermeister
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Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,, Sidost“ der Gemeinde Forheim,
Landkreis Donau-Ries

und Satzung Uber ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen fur den Bebauungsplan und Satzungspréaambel:

Die Gemeinde Forheim erlasst aufgrund des 8 2 Abs. 1 Satz 1 und der §8 9 und 10 des Baugesetzbuches
— BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geéandert worden ist, der Baunut-
zungsverordnung BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), der Planzeichenverordnung - PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist, sowie des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381) gedndert worden ist
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom
24. Juli 2020 (GVBI. S. 350) geandert worden ist den Bebauungsplan ,Stidost".

SATZUNG

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die von der HPC AG ausgearbeitete
Planzeichnung Bebauungsplan ,Sutdost* (zeichnerischer Teil MaRstab 1:1.000) in der Fassung vom
21.12.2020 und die auf diesem vermerkten Festsetzungen.

Die Satzung gilt ferner fur die Ausgleichsflachen (Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft) auf den auf der Planzeichnung des Bebauungsplans gekenn-
zeichneten Teilflachen der Flurnummer 212 der Gemeinde Forheim.

§2 Inhalt des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Stidost” besteht aus der Planzeichnung, den Textlichen Festsetzungen (Satzung)
und der Begriindung. Die Planzeichnung ist Bestandteil der Satzung.

§3 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan wird mit seiner Bekanntmachung gem. 8 10 Abs. 3 BauGB rechtskraftig.

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Sudost"
Textliche Festsetzungen und Satzung
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1 BauGB)
In Ergénzung zur Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht zugelassen.

Offentliche Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und 11 BauGB)

Es werden Verkehrsflachen fir ErschlielBungsstralen (einschliel3lich Gehwege) sowie Verkehrs-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgelegt.

Die Darstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Planzeichnung bzgl. der Aufteilung der
Verkehrsflachen (z. B. Fahrbahn, Gehweg, etc.) ist unverbindlich.

Die Abgrenzung zwischen Allgemeinem Wohngebiet und 6ffentlicher Verkehrsflache ist als Stra-
Renbegrenzungslinie in der Planzeichnung festgesetzt.

Stellplatze entlang der Aufhausener StraBe werden in wasserdurchlassiger Bauweise ausge-
fuhrt. Entlang der Grundstiicke 336/2 und 336/4 ist ein Zugang oder eine Zufahrt von der Auf-
hausener Stral3e nicht zugelassen.

An der nérdlichen Grenze liegt ein 4 m breiter Feldweg (Verlangerung der ErschlieRungsstralie
~Am Schmiedacker"), der fir landwirtschaftlichen Verkehr frei ist.

Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
che ,Baugebietseingrinung” ein unbefestigter Feldweg (Grinweg). Er wird fur Pflegearbeiten
der offentlichen Grinflache genutzt und trennt die 6ffentliche Griinflache von der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflache.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8§ 16 — 21a BauNVO)
Grundfléchenzahl (8 19 BauNVO)
Fur WA 1 und WA 2 (allgemeine Wohngebiet) gilt: 0,4 (GRZ, als Obergrenze)

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Fur WA 1 und WA 2 (allgemeine Wohngebiet) gilt: 0,7 (GFZ, als Obergrenze)

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Fur WA 1 (allgemeine Wohngebiet) gilt: ID (Es sind 2 Vollgeschosse als Hochstmaf3
zulassig, wobei das 2. Geschoss im Dach-
geschoss liegen muss.)

Fur WA 2 (allgemeine Wohngebiet) gilt: Il (Es sind 2 Vollgeschosse als Héchstmalid
zulassig.)

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Sudost"
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2.6

A3

A4

A5

A6

Oberkante FertigfulRbodenhéhe

Fur jede Parzelle wird eine H6he in m NN fur die Oberkante FertigfuBbodenhdhe Erdgeschoss
festgesetzt. Abweichungen sind bis maximal 0,5 m zul&ssig.

Hoéhe baulicher Anlagen (8 18 und 22 BauNVO)
Wandhohe

Als Wandhohe gilt die Traufhthe. Dies entspricht dem MaR3 der in der Planzeichnung festgesetz-
ten Oberkante FertigfuRbodenhthe (OKFF) bis zur Schnittkante der Aul3enwand mit der Dach-
haut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Fur WA 1 gilt:  Wandhoéhe = 4,3 m (als Hochstmal)

Fur WA 2 gilt: ~ Wandhdhe = 6,3 m bei einer Dachneigung von 15 — 30° (als Héchstmaf)
Wandhohe = 4,3 m bei einer Dachneigung von 30 — 48° (als Hochstmall)

Firsthohe

Die Firsththe entspricht der Gesamthdhe des Gebaudes und ist das Mal} der in der Planzeich-
nung festgesetzten Oberkante FertigfuBbodenhdhe (OKFF) bis zum oberen Abschluss des Da-
ches (senkrecht gemessen).

Bei WAL gilt: Gesamthéhe = 9,5 m (als Hochstmaf3)
Bei WA2 gilt: Gesamthoéhe = 10,0 m (als Hochstmaf)

Zulassige Haustypen

Fur das allgemeine Wohngebiet gilt: ~ Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig.

Nutzungsschablone (§ 16 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung des Bebauungsplans in einer Nut-
zungsschablone dargestellt.

Bauweise / Baugrenzen / Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22
und 23 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.
Gebéude sind innerhalb der Baugrenzen (iiberbaubare Grundstiicksflachen) zuléssig.
Garagen durfen nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

Innerhalb des Raumlichen Geltungsbereichs sind Stellplatze, Carports und Nebenanlagen (im
Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der Ab-
standsflachen zuléssig sind) auch in den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung dargestellten Baugrenzen ist nicht zuléssig.

Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen (89 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet wird festgesetzt, dass max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude zu-
lassig sind.

Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers (89 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Randeinfassungen mit Hinterbeton sind, soweit sie zur Herstellung des StraRenkdérpers erforder-
lich sind, auf den an o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden privaten Grundstiicken bis zu

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Sudost"
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1,0 m Tiefe zu dulden. Zudem sind unterirdische Stlitzbauwerke in einer Breite von 0,2 m und
einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

A7 Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Leitungen innerhalb des raumlichen Gestaltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
unterirdisch zu verlegen.

A8 Grunordnung / Offentliche und Private Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)
8.1 Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet werden 6ffentliche Griinflachen und 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Zugangs- und Zufahrtsverbot und dichter Bepflanzung“ ausgewiesen.

Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen 6ffentlichen Grunflachen sind bauliche Anlagen
jeglicher Art nicht zulassig. Die 6ffentlichen Griinflachen sind ausschlie3lich mit einheimischen Arten
zu bepflanzen und dauerhaft als Vegetationsflache zu pflegen und zu erhalten. Die Anpflanzung muss
entsprechend den in der Planzeichnung eingezeichneten und unter Punkt A 8.3 beschriebenen Pflanz-
geboten erfolgen und ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRung herzustellen.

8.2 Private Griinflachen

Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen privaten Grunflachen sind bauliche Anlagen jegli-
cher Art, Ablagerungen jeglicher Art sowie die Anlage von Stellplétzen nicht zuldssig.

Die Anpflanzung der privaten Grinflachen muss entsprechend den in der Planzeichnung eingezeich-
neten und unter Punkt A 8.3 beschriebenen Pflanzgeboten durch die Gemeinde erfolgen und ist spa-
testens 1 Jahr nach Fertigstellung der Bebauung herzustellen.

8.3 Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die im Bebauungsplan mit Planzeichen festgesetzten Pflanzgebote sind im Sinne der schemati-
schen Planeinzeichnung mit Baumen und Strauchgruppen zu bepflanzen und dauernd zu erhal-
ten. Von den im Plan festgesetzten Pflanzstandorten (Pflanzgebote) kann lagemafig abgewi-
chen werden. Nachbarrechtliche Belange sind hierbei zu beachten.

Bei der Pflanzenauswahl der Geholze in 6ffentlichen Grinflachen sind ausschlielich standort-
heimische Arten und Obstb&dume (als Hochstamm) gemaf Pflanzliste A bzw. B zu verwenden.
Hecken sind als geschlossene, freiwachsende Hecken (2-reihig) mit Baumen 2. Ordnung und
Strauchern zu pflanzen.

Die Eingrinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichartig und gleichwertig entspre-
chend der Pflanzenauswahl (siehe 8.4) zu ersetzten.

Die Pflanzarbeiten missen spétestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Erschliefungsmal3nahmen
beendet sein.

8.4 Pflanzenauswahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Pflanzenliste A: B&ume |. Ordnung

Mindestqualitat: 4 x verpflanzt mit Ballen; Stammumfang in 1,0 m Héhe 18 — 20 cm

Arten: Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Sudost"
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Pflanzenliste B: B&ume Il. Ordnung

Mindestqualitat: 3 x verpflanzt mit Ballen; Stammumfang in 1,0 m Héhe 12 — 14 cm

Arten: Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Mehlbeere
Obstbaume nach Wahl (nur Hochstdamme)

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

Als vorgezogene AusgleichsmaflRnahme fur mdgliche Beeintrachtigungen von bodenbritenden
Vogelarten, insbesondere der Feldlerche, erfolgt vor Baubeginn die Anlage einer Ausgleichsfla-
che mit ca. 2.200 m?2 Bluhflachen und ca. 6900 m? Schwarzbrache auf Flurstick Nr. 212 der
Gemeinde Forheim. Die extern des eigentlichen Bebauungsplans gelegene Ausgleichsflache
wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Ausgleichsflache ist dem Bebauungsplan ,Sud-
ost" planungsrechtlich zugeordnet und dauerhaft zu unterhalten.

Die Bluhflache ist mit einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft einzuséen.
Bluhflache ist in 2-jahrigem Abstand im Februar umzubrechen und neu mit einer Blihmischung
regionaler Herkunft einzusden. Zum Funktionserhalt der Flache ist die Schwarzbrache jahrlich
im Februar umzubrechen. Auf der Ausgleichsflache darf kein Diinge- und Pflanzenschutzmitten-
einsatz und keine Bearbeitung der Flache zwischen dem 15.03. und 1.7 erfolgen.

Sonstige Festsetzungen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (gemarf § 9 Abs. 7 BauGB) umgrenzt die Flache,
fur welche die Planzeichnung, Satzung, Begrindung und Anlagen uneingeschrankte Geltung
haben.

Zeichnerische Hinweise:

In der Planzeichnung werden zeichnerische Hinweise zur Herkunft der digitalen Plangrundlage,
zur Darstellung bestehender und geplanter Gebaude und Grundstiicksgrenzen gegeben.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlage fir die Festsetzung von &rtlichen Bauvorschriften bildet Art. 81 BayBO.

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art.6 der BayBO.

Gestaltung der baulichen Anlagen (gem. Art. 81 Abs.1, Pkt.1 BayBO)
Dachform / Dachneigung / Dachdeckung:

Die Wohngebaude, wie Wohn- und Betriebsgebdude, Garagen und Nebengebdude sind mit ro-
ter, rotbrauner oder anthrazitfarbener Dachdeckungen zu errichten.

Dachform und Dachneigung:
Bei WAL gilt: Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 30° - 48°
Bei WA2 gilt: Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 30° - 48°
versetzte Pultdacher (VPD) mit einer Neigung von 15° - 30°
Walmdécher (WD) mit einer Neigung von 15° - 30°
Bei Doppelhéusern sind dieselbe Dachform und Dachneigung fir alle aneinander angebauten
Hauser zu wahlen.

Photovoltaikanlagen sind nur in dachparalleler Anordnung zuléssig. Aufgestéanderte Photovolta-
ikanlagen sind bis zu einer H6he von 0,80 m ab OK Dach zulassig (gemessen senkrecht zur
Dachflache).

Dachaufbauten / Dacheinschnitte / Quergiebel

Die Gesamtlange von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Quergiebeln darf nicht mehr als ein
Drittel der Geb&udelénge betragen.

Der First, bzw. der Ansatzpunkt von Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Quergiebel missen
mindestens 0,60 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Gestaltung von Fassadenflachen

Auffallende unruhige Putzstrukturen, grelle und leuchtende Farben, wie z.B. die RAL-Farben
RAL 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026 sowie und reflektierende Materialien sind fur Fassaden
nicht zuléssig.

AuRere Gestaltung von sonstigen baulichen Anlagen gem. Art. 81 Abs. 1 Punkt 3 BayBO
Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

Gestaltung von Einfriedungen gem. Art. 81, Abs. 1, Pkt. 5 BayBO

Einfriedung einschlie3lich Sockel an der StraRe diirfen eine Gesamthéhe von 1,30 m ab Ober-
kante angrenzender Stral3e oder Gehweg nicht Gberschreiten.

Sockel sind zur freien Landschaft hin (landschaftszugewandte Seite) nicht zugelassen

Als Einfriedungen sind auch lebende Hecken zulassig, jedoch keine Koniferenhecken. Fir le-
bende Einfriedungen (Hecken) gelten nachbarrechtliche Grenzabstéande (u.a. ,Grenzabstand
von Pflanzen” Art. 47 Gesetz zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs).
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Gestaltung der unbebauten Flachen gem. Art. 81 Abs. 1 Pkt. 4 BayBO

Stellplatze
Vor der Garage sind Stellplatze vorzusehen.

Je Wohneinheit groer als 50 m? ist mindestens ein Stellplatz auf dem eigenen Grundstiick nach-
zuweisen.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Befestigte Flachen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken. Nicht Gberbaute
Grundsticksflachen sind als Griinflachen oder gértnerisch anzulegen und als solche dauerhaft
zu unterhalten. Vegetationslose Steingéarten und Steinschittungen sind nicht zuléssig.

Aufschiittungen / Abgrabungen

Das naturliche Gelande darf nur im Rahmen der Anpassung an die Stral3enhéhe verandert wer-
den. Aufschittungen, bzw. Abgrabungen sind nur im Bereich der Zufahrten und Terrassen oder
fur die Anlage von Gartenteichen zuléssig.

Niederschlagswasser

Das gesamte Niederschlagswasser der versiegelten Flachen ist auf dem Grundstiick zu versi-
ckern, wobei ein Notiberlauf an den gemeindlichen Kanal zugelassen wird.

Das Niederschlagswasser von Dachern ist Uber eine Retentions-Zisterne mit mindestens 3 m3
Retentionsraum je angefangene 100 m2 Dachfldche zu sammeln. Uber einen gedrosselten Ab-
lauf wird das Dachflachenwasser mit einem Drosselabfluss von 0,15 — 0,20 I/s pro 100 m2 Dach-
flache zeitverzdgert und in gleichbleibender Menge in den gemeindlichen Kanal eingeleitet. Bei
einer Kombination aus Regenriickhaltung und Regenwassernutzung muss die Zisterne ein zu-
satzliches Volumen bieten.
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HINWEISE

Hinweis zum Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren. Im Falle der Denkmalvermutung werden im Rahmen des
Erlaubnisverfahrens auch Mdglichkeiten zur Unterstiitzung des Antragstellers bei der Denkmal-
feststellung geprift. Informationen hierzu finden Sie unter:  http://www.blfd.bayern.de/me-
dien/denkmalpflege_themen_7_denkmalvermutung.pdf.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege weist darauf hin, dass die erforderlichen MalR3-
nahmen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaéler einen gréReren Umfang
annehmen kdnnen und rechtzeitig geplant werden missen. Sollte die archéologische Ausgra-
bung als Ersatz fur die Erhaltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor-
und Nachbereitung der Ausgrabung zu berticksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservie-
rung und Verbleib der Funde).

Hinweis auf Immissionen und Emissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung

In der rAumlichen Nahe des Geltungsbereichs liegen landwirtschaftliche Nutzflachen, die bewirt-
schaftet werden. Bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der anliegenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen entstehen Immissionen (Larm-, Geruchs- und Staubentwicklungen). Diese sind zu
dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

Hinweise auf die Ausgestaltung von Kaufvertragen
Im Rahmen der Kaufvertrage sind die Kaufer auf folgendes hinzuweisen:

a) uneingeschrankte Anerkenntnis der Planzeichnung, der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der drtlichen Bauvorschriften. Kenntnisnahme der Hinweise sowie der Begriindung.

b) Haftungsausschluss der Gemeinde Forheim fir die Tragfahigkeit des Baugrundes.

Hinweise auf Pflichten der Eigentiimer (§ 126 BauGB)
Der Eigentiimer der Baugrundstiicke hat das Anbringen von

Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskdrper der StralRenbeleuchtung ein-
schlie3lich der Beleuchtungskérper und deren Zubehdr,

Verteileranlagen sowie

Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen

auf seinem Grundstiick zu dulden.

Nach der Richtlinie RAST-End Q miissen feste Einbauten und Masten in einem Mindestabstand
von 0,50 m vom Fahrbahnrand aufgestellt werden.

Hinweise zum Artenschutz

Alle européischen Vogelarten sind nach der européischen Vogelschutzrichtlinie und dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders oder streng geschitzt (87 Abs.2 Ziff. 13 und 14
BNatSchG). Es durfen daher Mal3nahmen an Gehélzen (Baumen, Strduchern, Efeu, etc.) nur
dann vorgenommen werden, wenn keine Vdgel oder von ihnen belegte Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten dadurch beeintréchtigt werden konnen (844 Abs.1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG). Dies gilt vor
allem in der jahrlichen Brutsaison vom 1. Mérz bis 30. September, kann aber auch auRerhalb

Gemeinde Forheim — Bebauungsplan ,Sudost"
Textliche Festsetzungen und Satzung



Cc8

C9

C10

C6

Cc7

-9-

dieses Zeitraumes von Bedeutung sein. Unmittelbar vor Durchfiihrung der beabsichtigten Mali3-
nahme muss gepriift werden, ob diese Voraussetzungen vorliegen. Gleiches gilt auch fir Baume
mit Hohlungen, in denen sich unter Umstéanden andere geschitzte Tiere regelméafig aufhalten
(z.B. Flederméuse), auch in den Herbst- und Wintermonaten.

Hinweise zum Baugrund / Grundwasser / Anlage von Kellern

Fur konkrete BaumaRRnahmen wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens dringend empfoh-
len.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden.

Hinweise zum Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50
kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.

http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.de) ist der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich nicht mdglich.
Die hydrogeologischen und geologischen Bedingungen sind kritisch. Alternativ kdnnen u. U. Erd-
warmekollektoren-, Erdwarmekoérbe- oder Luftwdrmepumpen-Systeme realisiert werden.

Hinweis zum Auffinden von kiinstlichen Auffiillungen, Altablagerungen o. A.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullungen, Altablage-rungen
0. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt Donau-Ries einzuschal-
ten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Hinweis auf geogene Bodenbelastungen

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhdéhten Schadstoffge-
halten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen Kosten bei der Verwer-
tung/Entsorgung fiihren kénnen. Wir empfehlen daher vor-sorglich Bodenuntersuchungen durch-
zufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu
setzen.

Hinweis zur Niederschlagswasserversickerung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlags-wasser sind die Anforde-
rungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) und die dazuge-
horigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die ent-
sprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, empfehlen wir die Anwen-
dung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"
der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).
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Auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA wird hingewiesen ("Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser"). Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Be-
reich dieses Bauleitplanes fir eine Versickerung sollte vor der Planung der Entwésserungsanla-
gen durch geeignete Sachversténdige Uberprift werden.

Hinweis zur Entsorgung von verschmutztem Niederschlagswasser:

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt
auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwéssert werden).

Insbesondere trifft dies zu fur Niederschlagswasser bei Flachen, auf denen mit wassergeféahr-
denden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlief3en ist
oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Hinweis auf Oberflachenwasser und wild abflieRendes Wasser

Infolge der vorhandenen Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild abflieRen-
des Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwésserungseinrichtungen sind so auszule-
gen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann.

Um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Riickhal-
temal3nahmen vorzusehen.

Zum Schutz der einzelnen Gebéaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
malRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke
abgeleitet werden darf.

Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann.

Hinweis zu Trinkwasserleitungen

Bei BepflanzungsmafRnahmen ist auf vorhandene und geplante Versorgungsleitungen Riicksicht
zu nehmen. Bepflanzungen sollten zu Wasserleitungen einen Abstand von mind. 3,0 m haben,
andernfalls sind entsprechende Vorkehrungsmafnahmen gegen Verwachsungen und Schaden
an den Versorgungsleitungen gemeinsam mit der BRW zu treffen. Dies gilt besonders fir den im
sudlichen Bereich geplanten Grinstreifen in den Grundstiicken FI.Nr. 334, 335 und 336, dort
verlauft die bestehende Wasserleitung DN 150 GGG.“
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Erfordernis der Planaufstellung

Forheim ist mit einer aktuellen Einwohnerzahl von 571 einer der kleineren Mitgliedsgemeinden in
der Verwaltungsgemeinschaft Ries. Die Einwohner verteilen sich auf die Ortsteile Forheim mit
330 Einwohnern und Aufhausen mit 241 Einwohnern. Aktuell besteht Bedarf an Wohnbauflachen
durch die Nachfrage von bauwilligen Biirgern, die Interesse haben in der Gemeinde Forheim ihr
Eigenheim zu errichten. Da in Forheim nur noch 2 6ffentliche Bauplatze zur Verfligung stehen,
ist es politisch gewollt, neue Bauplatze anzubieten.

Als geeignetes Gebiet wurde die als geplante Wohnbauflache festgelegte Flache ,Siidost be-
stimmt. Das Gebiet grenzt sudlich an das vorhandene Baugebiet ,Forheim Ost* und 6stlich an
das Baugebiet ,Aufthauser Feld“ an.

b }
Abb. 1: Lage der bestehenden Baugebiete ,Forheim Ost* und ,Aufhauser Feld“ und des geplanten Bauge-
biets ,Suidost* (Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de erganzt von HPC
durch Baugebiet ,Stidost")

Das Baugebiet ist Uber die Aufhausener Stral3e erschlieBbar. Mit dem Bebauungsplan ,Stidost"
werden insgesamt 25 neue Baugrundstiicke fiir Einzel- und Doppelh&duser geschaffen mit einer
Flachengrofie von ca. 715 — 1.093 m2. Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
Forheim soll die Entwicklung eines attraktives Baugebiets erméglicht werden. Dabei soll der dorf-
liche Charakter im Wohnquartier beibehalten werden. Der Ortsrand soll naturnah gestaltet und
harmonisch in die umgebende Landschaft eingefligt werden

Das Planungsgebiet und der raumliche Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Siid-Osten der Gemeinde Forheim
und umfasst die Flurstiicke 335, 336, 337 und eine Teilflache von Flurnummer 334. Er wurde
entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Forheim, dem bestehenden Bauflachen-
bedarf und einer angemessenen ErschlieRung abgegrenzt.
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Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 2,96 ha, die genaue Lage ist der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans ,Sudost* zu entnehmen.

{ ;————-;;-_ F s

p

| |
Abb. 2: Lage der Flurnummern 335, 336, 337 und 334 des geplanten Baugebiets ,Sudost" (Quelle: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de)

Bestehende Rechtsverhéltnisse
Planungsrecht, Baurecht, Bodenrecht

Im Gemeindegebiet Forheim besteht ein konkreter Bedarf an Wohnbauflachen, welcher nicht aus
den Baulandreserven gedeckt werden kann. Aufgrund der Nachfrage von Bauinteressenten und
mangelndem Angebot an Baupléatzen besteht das Planerfordernis nach §1 Abs. 3 BauGB.

Als neue Entwicklungsflache fir ein Wohnbaugebiet kommt das Baugebiet ,Sidost” in Betracht.
Fur das Baugebiet ,Slidost" spricht, dass der Standort an bereits bestehende Wohnbaugebiete
anschliel3t, als geplante Wohnbauflache ausgewiesen ist und verfligbar ist. Die Erschlie3ung
(Verkehr, Ver- und Entsorgung) des geplanten Baugebiets ,Slidost" ist fiir die Gemeinde Forheim
technisch gut und wirtschaftlich sinnvoll zu bewaltigen.

Das Bauleitplanverfahren fiir den Bebauungsplan ,Sidost” erfolgt nach § 13b BauGB ,Einbezie-
hung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®. Bis zum 31. Dezember 2019
gilt 8 13a entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1
Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en. Der
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Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen. Es gilt
das vereinfachte Verfahren nach § 13a BauGB entsprechend.

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 2,96 ha. Die Wohnbauflache umfasst ca. 2,24 ha, wovon
40 % (Grundflachenzahl GRZ 0,4) Gberbaut werden dirfen. Die tatsachlich tiberbaute Flache be-
tragt somit 0,89 ha.

Die Voraussetzung zur Anwendung des § 13b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren), wonach maximal 1,0 ha Uberbaut werden diirfen, ist somit erfillt.

Der Bebauungsplan ,Sudost* erfillt die genannten Voraussetzungen fir die Anwendung des
§ 13b BauGB. Da fur den §13b Bebauungsplanplan die Regelungen fiir den "Bebauungsplan der
Innenentwicklung” (813a BauGB) "entsprechend gelten, entfallen die bei einer Innenentwicklung
als verzichtbar gesehenen Vorschriften wie Umweltbericht, Anwendung der Eingriffsregelung und
Zusammenfassende Erklarung. Der "813a Bebauungsplane der Innenentwicklung" bezieht sich
wiederum zum erheblichen Teil auf den 813 BauGB "Vereinfachtes Verfahren". Demnach kann
in vorliegendem Verfahren auf die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung
nach 83 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Birgerbeteiligung) und die friihzeitige Unterrichtung der Be-
horden und Trager offentlicher Belange nach 84 Abs. 1 — BauGB verzichtet und die formliche
Beteiligung nach 883 (2) und 4 (2) BauGB verkirzt durchgefihrt werden.

Der Aufstellungsbeschluss erfolgt bei vorliegendem Bebauungsplan nach §13b BauGB rechts-
konform vor dem 31.12.2019 (férmliche Einleitung des Planaufstellungsverfahrens). Beim Ver-
fahren nach 813b BauGB ist zu beachten, dass wegen der Terminierung des Satzungsbeschlus-
ses auf 31.12.2021 in Satz 2 eine Baugenehmigung gemanR sog. Planreife nach 8§33 BauGB nicht
erteilt werden kann.

Auch wenn die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auf der Ebene des Be-
bauungsplans entfallt, ist ein Griinordnungsplan zum Bebauungsplan zur Umsetzung der stadte-
baulichen Ziele erforderlich. Der Grinordnungsplan wird in den Bebauungsplan integriert. Die
Gestaltung der Ortsrénder bleibt wichtiges stadtebauliches Ziel. Die Naturschutzbehorde ist zu
den Belangen des Arten- und des Landschaftsschutzes am Verfahren zu beteiligen.

Auch der Bebauungsplan nach 813b ist als Teil einer geordneten rAumlichen Entwicklung grund-
satzlich aus der tbergeordneten Planung zu entwickeln und in diese zu integrieren. Die Belange
der Regionalplanung sind bei der Planaufstellung nach §13b BauGB zu beriicksichtigen.

Die geplanten Bauflachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan als ,geplante Wohnbaufla-
che" ausgewiesen (vgl. Abbildung 3). Damit kann dieser Bebauungsplan entsprechend § 8 Abs.
2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Fur das Planungsgebiet werden ortliche Bauvorschriften festgesetzt, welche in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan (Satzung) aufgefuhrt sind.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden keine bodenordnenden Mafnahmen erforderlich.
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3.2.

3.3.

3.4.
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Gemeinde Forheim in der Fassung vom 18.03.2008; Flur-
stlicke 336, 337 und die Teilflache von Flurnummer 334 sind als geplante Wohnbauflache gekennzeichnet

Immissionsschutz, Emissionsschutz

Aufgrund der umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit entsprechenden Immissi-
onen aus der Landwirtschaft zu rechnen.

Naturschutz / Bodenschutz

Die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bayerischen Naturschutzgesetzes und des
Baugesetzbuches (insbesondere § 1a (3), § 2 (4) und § 2a BauGB) sind zu beachten. Ferner sind
die Vorgaben der Bodenschutzgesetze und des § 1a (2) BauGB zum flachensparenden Umgang
mit Grund und Boden einzuhalten.

Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan ,Sidost* wird nach § 13b BauGB aufgestellt. Daher ist die Erstellung eines
Umweltberichts und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nicht erforder-
lich.
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3.5.

3.6.

3.7.

6.1.

Dennoch werden die Belange von Natur und Umwelt beriicksichtigt und MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verminderung von mdglichen Beeintrachtigungen z.B. durch die Ausweisung von Aus-
gleichsmalinahmen fiir bodenbriitende Vogelarten, 6ffentlichen Grinflachen zur Eingriinung des
Baugebiets und zur landschaftlichen Einbindung sowie Festsetzung von Pflanzgeboten und
Pflanzbindungen umgesetzt.

Wasserrecht

Die Beachtung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen Wassergesetzes
(BayWG@G) in allen Belangen ist erforderlich. MalRnahmen zur Versickerung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser bediirfen ggf. einer wasserrechtlichen Genehmigung, sofern die Verord-
nung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) nicht herangezogen werden kann.

Abfallrecht

Fur das Planungsgebiet liegen keine Vorgaben vor. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird die
Millentsorgung mit Millfahrzeugen durch einen geeigneten StralRenausbau (Stral3enbreite) si-
chergestellt.

Denkmalschutzrecht / Baudenkmalpflege / Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Bodendenkmaler oder sonstige dem Denkmal-
schutz unterliegende Flachen oder Objekte.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Sidost* gliedert sich in einen Textteil mit textlichen Festsetzungen, eine
Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen und eine Begriindung. Die textlichen Festset-
zungen / Satzung des Bebauungsplanes wurde in folgende drei Teile gegliedert:

A Planungsrechtliche Festsetzungen (nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB)
B Ortliche Bauvorschriften
C Hinweise

Umweltbericht und Zusammenfassende Erklarung gemaRl § 10 (4) BauGB sind aufgrund des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB nicht erforderlich.

Tangierende sonstige Planungen

Sonstige Fachplanungen / Planungen der Gemeinde, welche das Vorhaben tangieren oder zu
sonstigen Konflikten fiihren kénnten, sind nicht bekannt.

Beschreibung der Planinhalte

Art der Nutzung

Der Bebauungsplan ,Stdost” weist ein Allgemeines Wohngebiet gemal? 8 4 BauNVO, ergan-
zende 6ffentliche Grinflachen sowie die fur die ErschlieBung des Wohngebiets erforderlichen
offentlichen Verkehrsflachen aus. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zuge-
lassen.

Offentlicher Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die bestehende ErschlieBungsstralle
Aufhausener StralRe. Das Netz an erforderlichen Erschlieungsstra3en wird bedarfsgerecht aus-
gebaut, nach Westen erfolgt der Ausbau einer zusétzlicher ErschlielBungsstral3e fir die Grund-
stiicke auf den Flurnummern 336 und 337. Nach Osten wird das Baugebiet auf der Teilflache der
Flurnummer 334 durch eine Ringstral3e erschlossen.
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6.2.

Die Erschlie3ung der Grundstiicke 336/2 und 336/4 erfolgt Uber die Stral3en ,Am Schmiedacker"
(336/2) bzw. Birkenweg (336/4). Von der Aufhausener Stral3e besteht kein Zugang.

Landwirtschatftlicher Verkehr

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen erfolgt wie bisher. Es ergeben sich keine An-
derungen gegentiber der Bestandsituation, das vorhandene Wegenetz bleibt erhalten.

Offentliche Griinflachen

Es werden offentliche Grinflachen zur Baugebietseingrinung festgelegt. Am dstlichen Rand des
Geltungsbereichs verlauft innerhalb der Griinfliche ein unbefestigter Feldweg fir Pflegearbeiten
der offentlichen Griunflachen und zur Trennung von o6ffentlicher Grinflache und angrenzender
landwirtschaftlichen Nutzflache.

Mal3 der baulichen Nutzung

Da sich das Wohngebiet am Ortsrand von Forheim befindet und sich an die bereits bestehende
Bebauung anpassen soll (bestmégliche Einfiigung in das Orts- und Landschaftsbild), wird die
maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse gestaffelt festgesetzt. In der auf3eren (6stlichen und
sudlichen) Baureihe (WA1) sind maximal 2 Vollgeschosse zuléssig, wobei das 2. Geschoss im
Dachgeschoss liegen muss. Im restlichen rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
maximal 2 Vollgeschosse zulassig (WA2).

Zudem erfolgt aus Griinden der Mal3stablichkeit der Bebauung und der Anpassung an den Be-
stand eine Hohenbeschrankung der Gebaude, in der dul3eren Baureihe (WA1) auf eine Wand-
hdhe von maximal 4,3 m und eine Firsththe von maximal 9,5 m, im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans bei 2 zulassigen Vollgeschossen (WA2) eine Wandhdhe von maximal 6,3 m und eine
Firsthdhe von maximal 10,0 m.

Satteldach (S0
Dachnalgung 30°-48

4.3

Abb. 4: Ubersicht {iber die getroffenen Festsetzungen im WA 1 Bebauungsplan ,Sidost*

Gemeinde Forheim - Bebauungsplan ,Stdost"
Begrundung Seite 7



Satieldach (S0}

Dachnelgung 30°-48

10,0

WH

10,0

6,3

6,3 —

QKFF
b4

versetztes Pulidach (vPD)
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Abb. 5: Ubersicht {iber die getroffenen Festsetzungen im WA 2 im Bebauungsplan ,Siidost*

Die Hohenbeschrankungen sind jeweils auf die Fertigfulibodenhéhe (OKFF) bezogen. Die maxi-
mal zulassige Fertigful3bodenhéhe ist durch den Planeintrag festgesetzt. Die Festsetzung orien-
tiert sich an der Hohe der ErschlieBungsstra3e und dem bestehenden Gelande. Abweichungen
um bis zu 0,5 m sind zulassig, um den Bauherren einen Spielraum bei der Bauausfihrung zu
belassen, welcher aus stadtebaulicher Sicht noch als vertretbar bewertet wird.

Die Abstufung der Hohenbeschrankung von auf3en nach innen (Zahl der Vollgeschosse, Wand-
hdhen) soll den Anschluss an die bestehende Bebauung in der Gemeinde Forheim und der offe-
nen Landschaft im Osten und Siiden harmonisch gestalten. Diese Festsetzung tréagt dazu bei,
dass nur maR3stablich vertragliche Baukorper am Ortsrand entstehen, welche sich méglichst gut
in das Ortsbild einfiigen. Die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan werden in der folgen-
den Abbildung dargestellt.

Die Grundflachenzahl wird im WA 1 und 2 auf 0,4 (40 % der Uberbaubaren Flache dirfen tat-
sachlich tberbaut werden) festgesetzt. Die Beschrankung der maximal zulassigen GFZ orientiert
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

sich am Bestand, erfolgt zur Wahrung des bestehenden Ortscharakters und gewéhrleistet ein
gesundes Wohnumfeld mit einer guten Durchgriinung des Gebiets.

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,7 festgesetzt, da eine mdglichst dichte Bebauung den stad-
tebaulichen Zielen der Gemeinde entspricht. Eine maximale Ausnutzung der zuldssigen Ge-
schossflachenzahl mit 0,8 wurde jedoch nicht gewahlt, um die daran gekoppelte vorgeschriebene
Ldschwasserbereitstellung (Richtwerte fur den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung) im Baugebiet tber die Trinkwas-
serversorgung gewdhrleisten zu kénnen. Die Trinkwasserversorgung kann fir das Baugebiet eine
fur das Gebiet mit GFZ 0,7 ausreichende Loschwassermenge von 48 m3/h bei 1,5 bar zur Verfi-
gung stellen. Eine Festsetzung der GZ auf einen Wert von tber 0,7 wirde die Bereitstellung einer
Ldschwassermenge von 96 m3/h erfordern. Eine Bemessung der Trinkwasserversorgungsanlage
fiir diesen Loschwasserbedarf konnte zu einer erheblichen Uberdimensionierung fithren. Dadurch
besteht die Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers bzw. von unzuléassigen Verkeimungen.

Die Bebauung erfolgt in offener Bauweise, d.h. die einzelnen Bauwerke (Einzelhduser und Dop-
pelhauser) werden entsprechend dem Gebietscharakter mit seitlichem Grenzabstand errichtet.
Die offene Bauweise wurde gewahlt, um nachbarschaftsrechtlichen und stadtebaulichen Belan-
gen Rechnung zu tragen.

Bauweise / Baugrenzen / iberbaubare Grundstiicke

Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen abgegrenzt. Dadurch wird gewahrleistet, dass
ein ausreichender Abstand der Gebdude zur ErschlieBungsstralie entsprechend dem ortsubli-
chen Charakter eines Wohngebiets eingehalten wird. Garagen innerhalb der Baufester zu errich-
ten, um das stadtebauliche Gesamtbild zu erhalten und um Raum fir private Stellflachen vor den
Garagen sicherzustellen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohnungen / Wohngebaude
entspricht dem stadtebaulichen Ziel, in diesem Bereich des Bebauungsplans ein Wohngebiet ent-
sprechend der 6rtlichen Baukultur mit lockerer Bebauung mit Uberwiegend Einfamilienhausern
und entsprechend kleinerer Gebaude zuzulassen. Eine groRere Anzahl an Wohnungen / Wohn-
gebaude wirde dem gewiinschten Gebietscharakter widersprechen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem o6ffentlichen Netz.

Abwasserbeseitigung / Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entsorgung von Abwasser erfolgt tiber eine Entwasserung im Trennsystem.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den
Grundsticken zu versickern bzw. wird dem Regenwasserkanal zugefihrt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt aus dem bestehenden Netz. Betreiber ist die EnBW-Ostwiirttemberg
Donau Ries AG ODR.

Fernmeldeeinrichtungen

Die Versorgung ist sichergestellt.
Abfélle

Die Entsorgung ist sichergestellt. Die Mullabfuhr erfolgt durch den nordschwabischen Abfallwirt-
schaftsverband.

Grinordnung / 6ffentliche Griinflachen

Offentliche Griinflachen tragen zur Strukturierung, Gliederung und inneren Durchgriinung des
Baugebiets bei. Das Baugebiet wird durch o6ffentliche Grunflachen in die Landschaft eingebun-
den. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen werden Pflanzgebote fiir Laubbaum — Hochstdmme
und Heckenpflanzungen festgesetzt. Zur Ortsrandeingriinung kdnnen auch Obstbaume gepflanzt
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werden. Die im Bebauungsplan mit Planzeichen festgesetzten Pflanzgebote sind im Sinne der
schematischen Planeinzeichnung zu bepflanzen und dauernd zu erhalten. Von den im Plan fest-
gesetzten Pflanzstandorten (Pflanzgebote) kann lageméaRig abgewichen werden. Die Herstellung
der o6ffentlichen Grinflachen und deren Bepflanzung erfolgt entsprechend der planerischen Ziel-
setzungen (Baugebietsdurchgriinung mit standortheimischen Laubgehoélzen) durch die Ge-
meinde. Die Bepflanzung ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Bebauung herzustellen,
um eine rasche Funktionserfillung zu erreichen. Die in der in der Planzeichnung ausgewiesenen
offentlichen Griunflache sind géartnerisch anzulegen und zu bepflanzen. Bauliche Anlagen jegli-
cher Art sind nicht zuldssig, da diese der Funktionserfillung der Grinflachen entgegenwirken.

Offentliche Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Zugangs- und Zufahrtsverbot und dichter
Bepflanzung“ entlang der Aufhausener Straf3e sind angrenzend an die Grundstiicke 336/2 und
336/4 vorgesehen. Die ErschlieRung dieser Grundstiicke ist Uber die Aufhausener Stral3e nicht
maoglich. Dadurch missen beide Grundsticke an den ErschlieBungskosten der Aufhausener
Stral3e nicht beteiligt werden.

Private Grunflachen wurden zur &uf3eren Einbindung des Gebietes in die Landschaft ausgewie-
sen. Die Anpflanzung dieser Flache mit standortheimischen Gehdlzen erfolgt gemaf den plane-
rischen Festsetzungen. Die Flache dient zudem der Vermeidung und Verminderung von Eingrif-
fen in den Naturhaushalt (insbesondere Schutzgiiter Arten / Biotope und Landschaftsbild) und ist
deshalb naturnah zu gestalten, zu pflegen und zu erhalten. Die Herstellung der privaten Grinfla-
chen und deren Bepflanzung erfolgt entsprechend der planerischen Zielsetzungen (wirksame
Baugebietseinbindung mit standortheimischen Laubgehdlzen) durch die Gemeinde. Die Bepflan-
zung ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Bebauung herzustellen, um eine rasche Funk-
tionserfullung zu erreichen. Die anschlieBende Pflege und Erhaltung erfolgt durch den Grund-
stiickseigentiimer.

Bei den Festsetzungen der Pflanzgebote aus Pflanzliste B wird festgesetzt, dass Obstbdume als
Hochstamm zu pflanzen sind. Nur Hochstdmme kdnnen ab einem gewissen Alter auch 6kologi-
sche Funktionen (z. B. Bildung von Héhlen) erfillen.

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Flache dient den Zielen des Natur- und Artenschutzes. Die Bestandserfassungen im Zuge
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (2020, siehe Anlage zur Begriindung) haben er-
geben, dass sich 3 Brutreviere der Feldlerche in einer Entfernung von 50 m bis 110 m zur Pla-
nungsgrenze befinden. Fir diese 3 Brutreviere sind Beeintréachtigungen nicht auszuschliel3en.
Als vorgezogener AusgleichsmalRhahme (CEF) fur mdgliche Beeintrachtigungen von bodenbri-
tenden Vogelarten, insbesondere der Feldlerche, erfolgt vor ErschlieBung des Baugebiets die
Anlage einer Ausgleichsflache mit ca. 2.200 m2 Blihflachen und ca. 6900 m2 Schwarzbrache auf
dem gemeindeeigenen Flurstick Nr. 212 Gemarkung Forheim.

Die extern des eigentlichen Bebauungsplans gelegene Ausgleichsflache wird als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB festgesetzt und dem Bebauungsplan ,Sidost” planungsrechtlich zugeordnet. Die MaR3-
nahmenflachen sind dauerhaft zu unterhalten. Zum Funktionserhalt der Ausgleichsflache ist die
Schwarzbrache jahrlich im Februar umzubrechen. Die Bluhflache ist in 2-jahrigem Abstand im
Februar umzubrechen und neu mit einer Bliihmischung einzuséen.

Die Bluhflache verbessert die Nahrungssituation der lokalen Population, die Bereiche mit
Schwarzbrache stellen gute Bruthabitate dar.

Baugrundverhaltnisse / Bodenschutz

Es kann von tragfahigem Baugrund ausgegangen werden. Dennoch ist die Eignung des Bau-
grunds vom Bauherrn vorab eigenverantwortlich zu prtfen.
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Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften (gem. Ziffer B1 bis B6)

Zur Wahrung der Belange des Ortsbildes und des Landschaftsbildes wurden 6rtliche Bau-
vorschriften zu Gestaltung von Dachern, Fassaden, Einfriedungen, Werbeanlagen und von un-
bebauten Flachen erlassen, welche die bauliche Gestaltung des Wohngebiets entsprechend der
ortsiiblichen Baukultur regeln. Dartiber hinaus soll gewéhrleistet werden, dass die Baukorper
malfistablich vertraglich proportioniert sind und sich moglichst harmonisch in das bestehende
Ortsbild, den Siedlungsrand und die umgebende Landschatft einfligen.

Als Dachformen werden neben den ortstiblichen Satteldachern (SD) im WA 2 auch Versetzte
Pultdacher (VPD) und Walmdéacher (WD) zugelassen. Weitere Dachformen sind nicht zuléssig,
da diese dem bestehenden Charakter der Gemeinde widersprechen.

Die Festsetzung von zuldssigen Dachneigungen von 30° - 48° bei SD sowie 15° - 30° bei VPD
und WD wurde vorgenommen, um die Proportionen der Gebaude gemal der 6rtlichen Baukultur
zu gestalten und in angemessen das dérfliche Umfeld einzuftigen.

Bei Dachdeckungen sind rote, rotbraune oder anthrazitfarbene Farben zuldssig, da sich diese
Farbettne ins Ortshild einfiigen und den Bauherren eine moglichst grol3e Auswabhl bieten.

Neben Sonnenkollektoren werden auch Photovoltaikanlagen erlaubt, wenn sie dachparallel an-
geordnet sind und aufgestanderte Anlagen eine Hohe von 0,8 m ab OK Dach nicht Uberschreiten.
Beides sind Mdglichkeiten zur alternativen Warme- bzw. Energiegewinnung und ihre Verwendung
wird bei Neubauten oft gewtinscht.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind aus stéadtebaulichen und ortsgestalterischen Griinden
nur auf ein Drittel der Geb&udeldnge zulassig, da groRere Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Uberproportioniert und stérend wirken wirden.

Grelle und leuchtende Farben wie z. B. die RAL-Farben RAL 1026 (leuchtgelb), 2005 (leuchto-
range), 2007 (leuchthellorange), 3024 (leuchtrot) und 3026 (leuchthellrot) sowie dauerhaft reflek-
tierende Materialien sind fur AuBenwande nicht zuldssig. Diese Festsetzung dient dem Aus-
schluss von extremer Farbgebung, welche stadtebaulich erhebliche Beeintrachtigungen mit sich
fuhren und zudem das Gesamtbild und den jeweiligen Stra3enraum stéren wirden und somit
eine Integration der Neubauten in das Umfeld nicht gewahrleistet ware.

Es werden keine Werbeanlagen erlaubt, da diese das Ortsbild merklich verunstalten.

Bauliche Einfriedungen sind aus Griinden des Ortsbildes und der Offenheit des Baugebiets auf
eine Hohe von 1,3 m beschrankt. Um 6kologische Konflikte zu vermeiden, sind neu zu errichtende
Einfriedungen moglichst durchgangig fur Kleintiere zu gestalten und keine Sockel zur freien Land-
schaft hin zu verwenden.

Fur lebenden Einfriedungen in der Ausfiihrung von Form- und Schnitthecken werden aus Grin-
den des Ortsbildes Koniferenhecken ausgeschlossen. Die Entfernungen von mindestens 0,50 m
fur Baume, Straucher oder Hecken bei einer H6he von weniger als 2 m oder einen Abstand von
mehr als 2 m von der Grenze des Nachbargrundstiickes missen bericksichtigt werden.

Nicht Uberbaute private Grundsticksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu erhalten. Zur
Konkretisierung dieser ortlichen Bauvorschrift wird erganzt, dass die Anlage von Schotter-, Kies-
und Steingarten nicht zuléssig ist. Diese Einschréankung erfolgt zu Gunsten des Naturschutzes,
des Bodenschutzes und des Klimaschutzes, da entsprechende ,Steinwiisten” nur sehr bedingt
als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere geeignet sind, die Bodenfunktionen (Filter- und Puffer-
funktion, Rickhaltefunktion, etc. sehr eingeschrankt werden und die kleinklimatischen Wirkungen
aufgrund der erhéhten Wéarmeabstrahlung solcher Flachen als ungiinstig zu bewerten sind.

Die Verwendung standortheimischer Gehdlze bei der Eingriinung des Baugebiets ist auf Grund
deren 6kologischen Eignung und im Interesse einer angemessenen Einbindung des Baugebiets
in die ortliche Umgebung (l&ndlicher Raum) zu bevorzugen.

Gelandemodellierungen auf den Grundstiicken werden nur im Rahmen der Anpassung an die
Strallenhdhe im Bereich der Zufahrten und Terrassen zugelassen, um den Gebietscharakter und
der vorgegebenen Topographie zu entsprechen. GroR3ere Abweichungen vom nahezu ebenen
Bestand wiirden unruhig und stérend wirken und dem Ortsbild widersprechen. Die Anlage von
Gartenteichen ist zulassig.
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10.

11.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den je-
weiligen Grundstiicken zu versickern, um die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen bestmdég-
lich zu erhalten, den Naturhaushalt zu schonen. Ein Notliberlauf and den gemeindlichen Kanal
ist méglich.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf den je-
weiligen Grundstticken in einer (Retentions-) Zisterne mit Ablaufdrossel zu sammeln. Die Drossel
sorgt dafir, dass das Regenwasser, wahrend sich die Zisterne fillt, schon mit einem fest defi-
nierten, gleichmaRigen Ablaufwert in den Kanal abgegeben wird. Das 6ffentliche Kanalnetz wird
im Falle eines Starkregenereignisses entlastet. Gleichzeitig sollte ein Teil des gesammelten Was-
sers zur Grunflachen- und Gartenbewasserung und/oder als Brauchwasser zur z. B. Toiletten-
spulung genutzt werden, wenn ein zusétzliches Volumen zur Verfigung steht.

Hinweise

In Form von Hinweisen werden sonstige fur die ErschlieBung und die Bebauung des Wohngebiets
wichtigen Rahmenbedingungen des Bebauungsplans aufgezeigt (z.B. Hinweise zu Denkmal-
schutz, Altablagerungen, Pflichten des Eigentimers, Baugrund, Emissionen aus der Landwirt-
schaft). Die Hinweise sind bei der Umsetzung des B-Plans zu bericksichtigen.

Abwagungsgebot
Folgende Belange sind unter anderem gemalR § 1 (7) BauGB abzuwagen:
- Belange des Bodenschutzes, hier u.a. der sparsame Umgang mit Grund und Boden;

- Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Grinordnung, hier u.a. die Anbindung
neuer Bebauung an die bestehende Ortslage und auf3ere Einbindung des Gebiets in die
Landschaft.

Die Abwégung findet unter Berlcksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6f-
fentlicher Belange und der Offentlichkeit statt. Die Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit wird
gemal’ Baugesetzbuch im Rahmen der hier vorgesehen Beteiligung nach 88 3 und 4 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Aufgrund des vereinfachten Verfahrens kann auf die friih-
zeitige Beteiligung der TOB und der Offentlichkeit verzichtet werden.
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Abbildung auf der Titelseite
Blick vom Nordostrand der geplanten Bebauung nach Siidwesten. Foto: R. Mayer, 6.2.2020.
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1. Situation und Aufgabe

agels spuest

Die Gemeinde Forheim plant die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stdost”. Zur Abschatzung
potentieller Konflikte mit dem speziellen Artenschutz erfolgte eine Erhebung der Feldbriter.
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Abb. 1: aktuelle Planung

2. Methode

jeweils 2,5 Stunden (ca. 3 min/ha).

Zur Ermittlung der Brutzentren der Feldbriter erfolgten 3 Begehungen am 2.4., 15.4. und 6.5.2020.
Die gesamte Untersuchungsgebiet (siehe Abb. 2) umfasste ca. 48 ha, die Begehungszeit betrug
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3. Ergebnisse

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet 12 Brutreviere der Feldlerche und 1 Brutrevier der

Wachtel ermittelt werden siehe Abbildung 2).

3 der Brutreviere befinden sich in einer Entfernung von 50 m bis 110 m zur Planungsgrenze. Fir

diese 3 Brutreviere sind Beeintrachtigungen nicht auszuschlieBen.

Tabelle 1. Nachgewiesene Feldbriter

Dt. Arthame Wiss. Arthname

‘ RL B | RL D | VSR ‘Schutz| EHZ ‘ BrutSt

Feldlerche Alauda arvensis

Wachtel Coturnix coturnix

Erlauterung zu den verwendeten Abkiirzungen:

RLB  Rote Liste Bayern 2016
RLD Rote Liste Deutschland 2007
Rote Liste Kategorien
1 Vom Aussterben bedroht
2 Stark gefdhrdet
3 Gefédhrdet
R Extrem selten
V Vorwarnliste (kein RL-Status)
* Nicht gefahrdet
4 Nicht bewertet
VSR Vogelschutz-Richtlinie Anhang |

3 3 bg U2
3 * bg u1 A

Schutz Nach §7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG geschiitzt

bg besonders geschiitzt
sg streng geschitzt

EHZ  Erhaltungszustand in der kontinentalen Biogeografischen Region Bayerns

FV gunstig (favourable)

U1 unginstig-unzureichend (unfavourable-inadequate)

U2 unglnstig-schlecht (unfavourable-bad)
XX unbekannt (unknown)
BrutSt  Brutstatus nach Stdbeck et al. 2005

A moglicherweise britend (z.B. einmal. Revierverhalten in geeignetem Brutbiotop)
B wahrscheinlich britend (z.B. zweimal. Revierverhalten im Abstand von mind. 7 Tagen)
Csicher briitend (z.B. Nestbau, Futter tragende Altvogel)

Fur weitere saP-relevante Arten sind im Planbereich und im Wirkbereich der Planung keine

geeigneten Habitatstrukturen vorhanden.
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Abb. 2: Ermittelte Brutreviere (F = Feldlerche, W = Wachtel)

4. Vermeidungs- und CEF-MalBBnahmen

Eine Ansiedlung der Feldlerche im Eingriffsbereich ist aufgrund der Nahe zur Ortschaft
unwahrscheinlich. Sicherheitshalber soll die Baufeldfreimachung spéatestens bis Ende Februar oder
ab Ende August erfolgen.

Das Untersuchungsgebiet weist fir die Feldlerche eine mittlere Siedlungsdichte auf.
Ausweichmdglichkeiten flr die betroffenen Brutreviere sind damit vorhanden. Als Ausgleich fir die
Beeintrachtigungen erfolgt die Anlage von ca. 2.200 m? Bliihflachen und ca. 6900 m? Schwarzbrache
1,5 km westlich der Eingriffsflache. Die Blihflache verbessert die Nahrungssituation der lokalen
Population, die Bereiche mit Schwarzbrache stellen gute Bruthabitate dar. Die 9.000 m? sollten nicht
am Stuck ausgewiesen werden, sondern auf 3 Parzellen aufgeteilt werden.

FLORA + FAUNA Seite 5von 7

Partnerschaft



Die Schwarzbrache wird jahrlich im Februar umgebrochen. Die Blihflache wird in 2-jahrigem
Abstand im Februar umgebrochen und neu mit einer Blihmischung eingesaht.

Abb. 4: Lage der CEF-Fldche
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5. Fazit

Bei Durchfihrung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen sind
Verbotstatbestdande nach § 44 Abs.1 Nr. 1 - 4i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht zu prognostizieren.

Regensburg, 28.9.2020

Robert Mayer

FLORA + FAUNA Seite 7 von 7

Partnerschaft





